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Fﬁ Operat szacunkowy nerschomosd gruntowej niezabudowane; - dzialki nr 568/3 0 powierzehni 10985 ba - potaionef w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzbice, AM-1,
| gm. Kobierzyce, pewiat wrodlawski, woj. dolnosiyskie.

i

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa niezubudowana - dziatka nr 568/3 o powierzchni 1,0985 ha - potozona w Wierzhicach, obr.
0027 Wierzbice, AM-1, gm. Kobierzyce, powiat wrodawski, woj. dolno$lgskie. Dlu przedmiotowej nieruchomosci Wydzict IV Ksigg Wieczystych
Sqdu Rejonowago dla Wrocawia-Krzykéw prowadzi KW WR1K/00079799/1.

Opis
nieruchomosci

Lokalizacjo i otoczenie

Wyceniona nieruchomos¢ potozona jest we wschodniej, peryferyinej czgsci wsi Wierzbice, przy ul. Kobierzyckiej, w odlegtosci ok. 1km od
najblizszych budynk6w mieszkalnych wsi Wierzbice. Ul. Kobierzycka to $lepo zakoficzona lokalna gminna droga asfaltowa o dobrej nawierzchni
prowadzqea od skrzyzowania z drogq wojewddzka nr 346 do wycenianej nieruchomosci. Odlegtos¢ od drogi wojewddzkie] wynosi 400m (w linii
proste]), 800m (drogo dojozdu) , od drogi krajowej nr 300m (w linii proste), km (droga dojozdu). Bezpodrednie otoczenie wycenianej
nieruchomosci to dziotka zabudowana holg produkcyjno-maguzynowq, niezabudowane dziati uzytkowane rolniczo, w odlegtoéci 300m
znajduje sig zaklad produkeyjny LEONI Kabel Polska Sp. 7 o.0., kompleks zabudowy produkcyjno-magazynowej o powierzchni zabudowy ok.
28000m2.

- dziotka nr 568/3 — o powierzchni 1,0985ha, niezahudowana, ksziakt regulurny zblizeny do prostokgta, wymiary ok. 88m x 127m, oznaczenie
klasouzytku gruntu wg ewidencji gruntfw: R — tereny rolne. Dziatka od strony pétnocne] graniczy z niezabudowana dziatkq o wydtuienym
ksztotcie kiéra planowana jest na drogg wewngfrzng, od strony zachodniej z dziatkq zabudowang halg produkeyjno-magazynowy, z
pozostatych stron otoczona dziatkami niezabudowanymi, uzytkowanymi rolniczo, przeznaczonymi pod zabudowg produkcyjng. Teren driatki
ptaski, na poziomie przebiegajqgej nieopodal ul. Kobierzyckiej.

Ingospodarowanie dziatki:

- feren nieogrodzony, niezogospodarowany, uzytkewany rolniczo — grunt orny.

Wyposaienie dziotki w media:

- sie¢ energetyczna, sie¢ wodociqgowa — w odlegtosci 100m od dzigtki, na terenie nieruchomosci zabudowanej halg produkcyjng.

Dzictka nie posioda bezposredniego dosfepu do drogi publicznej. Najblizsza droga publiczna — asfaltowa lokalna droga gminna (ul.
Kobierzycka) znajduje sig w odlegtosci 100m od wyceniane] nieruchomoéci. Dojozd do wyceniansj nieruchomosci zaplanowany jest poprzez
droge wewngtrzng (dziotke nr 568/1 — stuzebno$¢ drogowa). Dzintka nr 568/1 jest tylko cze$ciowo urzqdzong drogg wewngirzng, na odcinky
ok. 80m od ul. Kobierzyckiej pokryta sfaltem, nostepnie na odcinku ok. 60m jest wytyczona zo pomocg krawginikdw i pokryta szutrem. Dalej
w kierunku dziatki nr 568/5 jest nieurzqdzona, stanowi pole uprawne.

Przeznaczenie terenu — teren jest objgty miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, teren na ktérym znajduje sie wyceniona
nieruchomos¢ posiada oznaczenie:

- symbal: 6UP - funkcju produkcyjne-ustugowa.

Zakres wyceny

Wycenie podlega warto$¢ rynkowa prawa whusnoéel nisruchomogci gruntowej niezabudowanej - dziatki nr 568/3.

Cel wyceny Celem wycany jost okrelenie wartosci rynkowej prawn wiasnogci przedmiotowej nieruchomosci dia potrzeb likwiducji w drodze sprzedaiy w
prowadzonym postepowaniu upadioéciowym.
Zastosowane
podejécie Podej$cie poréwnawcze, metoda korygowania ceny $redniaj.
Wartosé Wen =1 664 000 z}
nieruchomosci

stownie zhotych: milion szed¢set szes¢dziesiqt cztery tysigce.

Data okreslenia
wartosci

wg stanu z dnia 10 styczed 2022r.

Pieczec i podpis

autora

Wy cen z dnin 10 styczefi 2022r.,
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5 Operat szacunkowy nisrvchomosd gronfowe) niszobudosones - dziolki nr 366/3 0 powierzchni 10985 ha - poloi 1ef w Wierzbicach, obr. 0027 Wiarzbice, AM-1,
5 gm. Kobierzyce, powiat wrodawski, waj. dolnoslgskie,

1. Przedmiot i zakres wyceny.

1.1. Przedmiot wyceny.
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana - dziatka nr 568/3 o powierzchni 1,0985 ha - potozona w Wierzbicach,
abr. 0027 Wierzhice, AM-1, gm. Kobierzyce, powiat wrodawski, woj. dolnolgskie. Dla przedmiotowej nieruchomoéci Wydziat 1V Ksigg
Wieczystych Sqdu Rejonowego dla Wroctawia-Krzykéw prowadzi KW WR1 K/00079799/1.

1.2. Zakres wyceny.
Wycenie podlega wartos¢ rynkowa prawa whasno<ei nieruchomoéd gruntowej niezabudowanej - dziafki nr 568/3.

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa whasno&i przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeh likwidacji w drodze sprzedaly
w prowadzonym postepowaniu upadtosciowym.

3. Podstawy opracowania operatu.

3.1. Podstawa formalna.
Umowa z dniag 10.01.2022r. pomigdzy zleceniodawcq wyceny — Izabelq, Skonieczng-Powatka, dziotajqeq w imieniv Syndyka masy
upadtosci ATS. S.A. w upadtosci likwidacyjnej ATS. S.A. w upadiotc likwidacyjnej, ul. Otawska 12 Wierzbice, 55-040 Kabierzyce,
- u zleceniobiorcq wyceny - rzeczoznaweg mojgikowym Rodostawem Kiasa, nr uprawnien zawodowych 5889,

3.2. Podstawy materialno-prawne.

1. Ustawa z dnia 23 kwietnio 1964 r.— Kodeks cywilny {1.j. Dz. U.z 2020 1., poz. 1740 7 pdiniejszymi zmianami).

2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (4. Dz. U. 2 2020 ., poz. 1990 z pézniejszymi zmianami).

3. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. ,Prawo upadtosciowe i naprawcze” (t.j. Dz. U. 2 2020 r. poz. 1228, 2320, 7 2021 r. poz. 1080, 1177,
1598, 214).

4. Rozporzqdzenie Rody Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego
(t.. Dz. U.2 2021r., poz. 555).

5. Uchwala nr XX/99/2000 Rody Gminy Kobierzyce z dnin 24 lutego 2000 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Wierzbice — czgé¢ wschodnia.

3.3. Podstawy metsdologiczne.
1. Literatura fachowa w zakresie wyceny nieruchomosci.
2. Standardy Zowodowe Rzeczoznawc6w Majgtkowych — wydane przez Polskq Federncjg Stowarzyszef Rzeczoznawcow Majgtkowych
w Warszawie.

3.4. Irédta danych merytorycznych.

Wizja lokalna nisruchomodci oraz wywiad ferenowy przeprowadzone w driu 10.01.2022r.

Kopia mapy ewidencyjnej, wypis z rejestru gruntw.

Badanie KW nr WR1K/00079799/1 z dnia 10.01.2022r.

Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomodci i jej sqsiedztwa.

Informacje vzyskane w Wydziale Geodezji i Katastru Starostwa Powiatowego we Wrodawiu - akty notarialne, rejestr cen i wartoéci
nieruchomosci, ewidencja gruntdw.

Informacje uzyskane w bivrach posrednictwa obrotu nieruchomeciomi.

7. Raport z rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce za 2021r. — wydownictwo PKO BP,

8. Witryny internetowe: www.ekw.ms.gov.pl, www.geoportal.gov.pl, www.google.maps.pl.

o~

4. Okreslenie dat istotnych dla wyceny.

Duta ogledzin 10.01.2022r.
Dato okreslenia stanu nieruchomosci 10.01.202%r.
Data okreslenia wortosci rynkowej 10.01.2022r.
Data sporzqdzenia operatu szacunkowego 18.01.2022r.



F‘ Operal szacunkowy nisiuchomasd grunfowsj niezabudowanej - dziolki nr 568/3 0 powierzchni |,0985 ha - potozone] w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzbice, AM-1,
E gim. Kobierzyce, powiat wradawski, woj, dolnoSlgskie.

5. Opis przedmiotu wyceny.
5.1. Dane wycenianej nieruchomosci.
5.1.1.  Ston prawny wg ksiegi wieczystej.
Przedmiotowa nieruchomos¢ gruntowa posiadu urzgdzong Ksigge Wieczystq nr KW WR1K/00079799/1, prowadzong w Sqdzie Rejonowym

dle Wrodawio-Krzykéw przez IV Wydziet Ksigg Wieczystych. Badanio ksiegi wieczystej dokonano dnin 10.01.2027r. korzystajge z
elektronicznego systemu wglqdu do ksigg wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwoci: www.ekw.ms.gov.pl.

Ksiega wieczysta nr WR1K/00079799/1;

Oznaczenie ksiggi wieczystej:

Typ ksigg# Nieruchomosé gruntowa.

Stan w czasie zofoZenie: 1atozenie ksiggi wieczystej w wyniku odtqczenia czgédi nieruchomosei z innej ksiggi wieczystej,
Chwiln zapisaniz: 19.01.2006r., chwila vjawnieniz 21.01.2006r.

Dziat 1-0 — oznaczenie nieruchomosci:

Potozenie

Wojewddztwo: dolnoslgskie, powiat: wrockawski, gmina: Kobierzyce, migjscowoss Wierzhice.

Dziatka ewidencyina

Nr dziatki: 568/3, sposdb korzystanie: R — grunty orne,

obszar:1,0985 ha.

Dziat I-SP — spis praw zwiqzanych z wlasnoscig:

Rodzaf prawa: uprawnienie wynikajqce z prawa ujawnionego w dziale 11 innej ksiggi wieczystej.

WRIK /00305750 / 0.

Dziat lI- wiasnosé:

Wiasticiet

- Lidia Maria Synowiec — udziat 1/1.

Dziat 11l = prawa, roszczenia i ograniczenia;

Wiele wpisow, szczegétowy wykaz w zatqezniku do operatu szacunkowego , Protokét badania ksiegi wieczystej”.
Dzial IV ~ hipoteka:

Wiele hipotek, szczegbtowy wykaz w zotgezniku do operatu szacunkowego , Protokét badania ksieqi wieczystej”.

5.1.2.  Oznaczenie nieruchomosci wy ewidencji gruntéw.

Wojewddztwo dolnosigskie
Fowiat wrodawski
Jednostka ewidencyjna 022305_2, Kobierzyce
Obrgh 0027 Wierzhice
Arkusz mapy 1
Numer dxiatki 568/3
Polozenie gruntéw Wierzhice

Rilio — grunty orne — 0,5076 ha
RUIb ~ grunty orne — 0,2151 ha

Cpley itk RIVb — grunty orme — 0,3034 ha
RY — grunty orne — 0,0724 ha
Pawierzchnin 1,0985 ha
Wiasdciel Ecopower Spélka Akcyjna Wroclow — udzial 1/1.
Nr ksiggi wieczystej WR1K/00079799/1

Uwagi:
- zapisy dziatu | i 11 KW WR1K/00079799/1 nie sg. zgodne z danymi z ewidencii gruntéw w zakresie wasciciela nieruchomodei.

9]}
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Operal szacvokawy niervchomosy gruntowe) niezabydowane) - dzialki nr 568/3 o powierzciai 1,095 ha - polozonef w Wigrzbicach, abr. 0027 Wigrzbice, AM-1,

B
i
E‘ gm. Kobjerzyce, powial wrocdawski, wey. dalnosiyskie.

5.2. Stan nieruchomosci.
5.2.1.  Lokalizacjn, otoczenie i czynniki Srodowiskowe.
Wyceniana nieruchomosé potozona jest w Wierzbicach, gm. Kobierzyce, pow. wroctawski, woj. dolnoslgskie.

Rys. 1,2. Lokalizacjo miejscowosci w kiére] znajduje sie wyceniana nieruchomo$¢ w Polsce i woj. doln oSlgskim.
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Powiat wroctawski polozony jest w srodkowo-wschodniej czgéd wojewddztwa dolnoslgskiego, w bezposrednim sqsiedztwie Miosta
Wrodtawia. Graniczy z powiatami ziemskimi: dzierzoniowskim, olesnickim, ofawskim, strzelifiskim, $redzkim, $widnickim i trzebnickim.
Znjmuje powierzchnig 1118 km2 i jest trzecim co do wielkosd powiatem w wojewddztwie. Powiat obejmuije trzy gminy miejsko-wiejskie: Kqty
Wrodawskie, Sobétka i Siechnice oraz 6 gmin wiejskich: Czernica, Dtugoteka, Jordanw Slgski, Kobierzyce, Mietkdw i Z6érawina. Zgodnie z
danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego z 2014 r. sktada sig na nie fycznie 214 sotectw i 231 migjscowosci (w tym 3 miasta: Kty Wroctawskie
Siechnice i Sobétka).

Powiat wroctawski chorakteryzuje sig stosunkowo wysokim stopniem rozwoju gospodarczego, zar6wno w kontekécie iloci
funkcjonujqeych przedsighiorstw, jok i duzych inwestydji. Z danych zastanych wynika, iZ podmiotéw gospodarki narodowej w rejestrze REGON
w styczniu 2016 roku byto w powiecie fqcznie 17428 (w tym spétek handlowych 1930) czyli o prawie 1000 wiecej niz w roku 2014. Warto jednok
podkreslic, iz dynamika rozwoju inwestycji nie obejmuje w sposéh rownomierny catego obszaru powiatu, ale rézni sig w odniesieniu do
poszczegblnych gmin. Stopa bezrobocia w powiecie wroctawskim wedtug GUS na koniec pudziernika 2021r. wyniosta 2,0% (w wojewddztwie
dolnoslgskim 4,9%, w Polsce 5,5%).

Gmina Kobierzyce lezy we wschodniej czedci Rowniny Wrociawskiej. Jesi jednq z dziewigciu gmin Powiaiu Wrodawskiego, od poiudnia
groniczqeq 7 Wroctawiem. Whasnie pofozenie jest jednym z wielkich ututdw Kobierzyc. Oprécz bliskodc stolicy regionu, znajduje sig tutaj
skrzyzowanie gtownych szlak6w komunikacyjnych waznych nie tylko dla regionu azy kraju, ale i Europy. Dodatkowo gmina stynie z nujbardziej
urodzajnych gleb na Dolnym $lgsku. Dzigki temu, Gmina Kobierzyce znalazta sig w $rodku pase nojbardziej rozwinigtych regionow Polski pod
wzglgdem gestosc zaludnienia, uprzemystowienia i zamoznosd mieszkaficow. Rozcigga sig on od Krakowa i Katowic na potudniowym
wschodzie kraju, poprzez Opole, Wroctaw az po Poznafi. Kopitalne znacznie ma zwhuszcza potozenie w bliskoéci woinych szlukdw drogowych.
rizez feren gminy przebiegojg:

- droga krajowa nr 8 /E-67/ (Warszawa - Wroctaw - Kudowa Zdrdj — Wieden);
- droga krajowa nr 35 /E-261/ (Poznafi - Wroctaw - Jelenia Géru — Praga);
- autostrada A 4 /E-40/ (Berlin - Wroctaw - Gliwice — Krakéw);
- droga ekspresowa S 8 - Autostradowa Obwodnica Wrodawin, ki6ra tyczy miejscowosdi z péfnocy gminy z trasq w kierunku Olesnicy, o
docelowo Warszawy. Dzigki temu Gmina Kobierzyce mu $wietne potyczenie nie tylko z Wrodawiem, czy z Warszawg, ale réwniez z
europejskimi stolicami: Berlinem, Pragq i Wiedniem. Ponadtc bezposrednie sqsiedztwe z Wroclowiem daje tokze dedatkowe moliwodd
transportowe i komunikacyjne — jest tutaj dostgp zardwno do lotniska jak i portu rzecznego.

Wierzbice — wies w Srodkowe] czgsci gminy Kobierzyce, ludnosc: ok. 780 osh. Potozona przy drodze wojewddzkiej nr 346 oraz 1,5km
od drogi krajowej nr 8 z Wroclawio do Ktodzka i granicy z Czechami. Zabudowa wsi przedwojenna mieszkalno-gospodarcza oraz wspétczesna
zobudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

r

5.2.2,  Opis nierschomosd.

e Lokalizacja i otoczenie
Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest we wschodniej, peryferyinej czgsci wsi Wierzbice, przy ul. Kobierzyckiej, w odlegtosci ok. 1km od
najblizszych budynkéw mieszkalnych wsi Wierzhice. Ul. Kobierzycka ta ¢lepo zakoficzona lokalna gminng droga asfaltowa o dobrej nawierzchni
prowadzqea od skrzyzowania z drogg wojewddzkq nr 346 do wycenianej nieruchomodci. Odlegtosc od drogi wojewddzkiej wynosi 400m (w linii
prostef), 800m (droga dojozdu), od drogi krajowej nr 300m (w linii prostej), Ikm (droga dojozdu).
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Operat szaconkowy mervatomoSe grontewe! niezobudowans; - dzialki nr 568/3 o pawier zchni 1,095 ha - polozonej w Wisrzbicact, olr. 0027 Wisrzbice, AM-1,

gm. Kobierzyce, pawial wrackawski, wof. dolnoslyskie.

Wyceniong
nieruchomost

Rys. 4. Otoczenie wycenianej nieruchomosci.

Bezposrednie ofoczenie wycenianej nieruchomosi to dziatka zabudowana halg produkcyjno-magazynowy (siedziba zakladv produkcyjnego
‘Beltor”), niezabudowane dziatki uzytkowane rolniczo, w odlegtoéci 300m znajduje sig zaktod produkcyjny LEONI Kabel Polska Sp. z o.0.,

kompleks zabudowy produkcyjno-magazynowej o powierzchni zabudowy ok. 28 000m?.

Brreg Dolny

Rys. 2. Lokalizacju wycenianej nieruchomosci wzglgdem sieci drég krajowych i autostrad.
T et X\ ~ :

v 1% Ostigeszow
Twardsgora !
/ 18

Vi Sycow [

Kepno s
wno;_\g_;

Lagnica 5 J
-] iy - Olesnica ., E }
~To. Stor - e /
atoryja xo\ T : ; 'i\\
tow ¥i -
dawor \#o_ A . o oy
<5 Zox, © " i
%. e P b !
1zawn 7 a2 Jelez - Laskowice ?"6\
; e ety Wrodeaspl " ¥ N Schin Vidiezyn (
cieszow st 4 b by W
il E;: * / J.#e"m 2arow e S :ﬁhu Kh::zboh;{.
"'; (imrmtyhl Slaska / " 7
/ 5 7 Sebo f \.\-‘\ rd H
Gir § R~ | ~8g /
nienna Gara _Rgey b

', Szczawno - J]

; " Wigeo'
51 Boguszow - Gt [, «
J - Zdr Dzierzoniaw /
Lubawka T Pieszyce Nieincza
Biolawa
ﬂem{w Plawa Gnm-\,'
Wyceniana ,

o
i s Ziebice
nieruchomosé  |Howa Ruda z“hk"?' A

Odlegtosti od wycenianej nieruchomosci:
- 150 km od granicy z RFN {przejécie autostradowe w Jedrzychowicach),
-100 km od granicy z Republikg Czeskg,
- 20 km od Wroctawia (siedziba wojewddztwa i powiatu),
- 2km od Kobierzyc (siedziba gminy),
- 25 km od lotniska we Wroctawiu,
- 750m od najblizsze] drogi krajowej — DKS,
- 12km od weztu autostradowego z A4.
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e  Opis dziatki

- dziotka or 568/3 — o powierzchni 1,0985ha, niezabudowana, ksztatt regulurny zblizony do prostokgta, wymiary ok. 88m x 127m,
oznuczenie klasouzytku gruntu wg ewidencji gruntéw: R — tereny rolne. Dziatka od strony pétnocnej graniczy z niezabudowana dziotkg o
wydtuzonym ksztafcie kidra planowana jest nu drogg wewnetrzng, od strony zachodniej z dziatkq zabudowang halg produkcyjno-magazynowg,
z pozostalych stron otoczona dziatkami niezabudowanymi, uzytkowanymi rolniczo, przeznaczonymi pod zobudowe produkeying. Teren dziatki
pluski, na poziomie przebiegujqcej nieopodal ul. Kobierzyckiej.

Zugospodarowanie dziatki:

- feren nieogrodzony, niezagospodarowany, uzytkowany rolniczo — grunt orny.

Wyposazenie dziatki w media:

- sie€ energetyczng, sie¢ wodociggowa — w odlegtosci 100m od dziotki, no terenie nieruchomocci zabudowanej halg produkcyjng.

Dziatka nie posiada bezposredniego dostgpu do drogi publicznej. Najblizsza droga publiczna — asfaltowa lokalna droga gminna {ul.
Kobierzycka) znajduje sig w odlegfosci 100m od wycenianej nieruchomosci. Dojazd do wycenianej nieruchomosci zaplanowany jest poprzez
droge wewngfrzng (dziatke nr 568/1 — stuzebno¢ drogowa). Dziata nr 568/1 jest tylko czgstiowo urzqdzong drogq wewngtrzng, na odcinku
ok. 80m od ul. Kobierzyckiej pokryta asfaltem, nastgpnie na odcinku ok. 60m jest wytyczona za pomocg krawgznikéw i pokryta szutrem. Dalej
w kierunku dziatki nr 568/5 jest nieurzqdzona, stanowi pole uprawne.

Uwaga:

Dla wycenione] dziotki, w przypadku realizacii zabudowy nao dziatce, niezbgdne {est przeprowadzenie procedury wytqczenio gruntu
rolnego z produkdji rolniczej. Szacunkowy koszt przeprowadzenio wjw procedury okreslono na poziomie ok. 25 zt/m2,

Rys. 5. Granice (orientacyjne) wycenianej nieruchomosci.
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é:
6. Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci.

Zgodnie z zapisami Uchwaty nr XX/99/2000 Rady Gminy Kobierzyce z dnia 24 lutego 2000 roku w sprawie uchwalenia miejscowego plonu
zagospodarowania przestrzennego wsi Wierzhice — czg$¢ wschodniu, w planie tym wyceniana nieruchomo$¢ posiada przeznaczenie o symbolu:

Wyceniona
nieruchomo$t
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- 6UP - dlo terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem 5 UP, 6 UP, 7UP i 8 UP podstawowym przeznaczeniem jest funkcja
produkcyjnoustugowa; dopuszcza sig lokalizacjg innych funkgi, ktére uzupetniojq i wzbogacajq przeznaczenie podstawowe; zakaozuje sig
lokalizacji ustug stuzqeych bezposredniej obstudze ludnosc.

7. Charakterystyka i analiza rynku nieruchomosci.

7.1. Rynek powierzchni magazynowych i przemystowych w Polsce w 2021r. (na podstawie raportu PKO BP).
e Rynek nieruchomodci magazynowych w Polsce przezywn bezprecedensowy okres rozweju zorfwne pod wzgledem abserpei, transakgi
najmu brutto, jak i powierzchni w budowie. Powierzchnia pustostanéw gwattownie malata w trakcie ostatnich 4 kw. Poziom czynszow
pozostawat zasadnicza stabilny.
® W obliczu niepewnych taficuchéw dostaw w $wiecie caty czos borykajqcym sig z epidemig, Covid-19 gtéwnymi przyczynami wptywajqcymi na
zwigkszenie zapotrzebowania na magozyny w Polsce, jak i globalnie pozostaje gwattowny rozwdj e-commerce oraz odchodzenie od modely
"just in time".
® Perspekiywy dla sekiora, réwniez ie diugofaiowe pozosiajq pozyiywne. Niepokojqcym sygnatem jesi jednak mozliwoéc podozy nowei ponad
4 min m2 w 2022 oraz rosnqcy udziat inwestyci spekulacyjnych.
® Na koniec 3q21 monitorowane zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych na 12 wiodqgych rynkach magazynowych wyniosty blisko
21,4 min m2 (w tym 5,1 min m2 na rynku warszawskim). Zasoby wyniosty juz ok. 70% zasobéw na mieszkafica w poréwnaniu z rynkiem
niemieckim.

® W 3421 liczc 4q skumulowana nowa podaz wyniosta 2,43 min m2 (wzrost 0 5,9% r/r), byta to podaz zblizona do rekordowej. W 1h21 nowa
podaz byta rekordowa za 1h roku wynoszqc 1,1 min m2 po wzroscie o 13,4% r/r. W sumym 3q21 nowa podaz wyniosta 1,03 min m2, co jest
wynikiem 0 66% wyzszym r/r oraz rekordem kwartalnej podazy. Plany deweloper6w na kolejne kwartaly sq wyjgtkowo wysokie, obecnie w
budowie pozostaje przeszto 3,4 min m2 , co jest wynikiem rekordowym. Przewidujemy, 7e oz do 2921 w kazdym kolejnym kwartale oddawane
do uzytku bedzie powyzej 1 min m2 .

© Liczqe 4q skum. absorpcja wyniosta 3,03 min m2 po wzroscie o 6,29% r/r. Absorpcja jest na historycznych maksimach. Wynik absorpcji za
1h21 (1,26 min m2 ) byt nojwyzszym w historii za 1h roku, odnotowano tez wysokq dynamike wzrosty 28,6% r/r. Wynik za som 3421 byt
réwniez rekordowy. Absorpcja wyniosta 1,16 min m2 po raz pierwszy przekraczajgc 1 min m2 w kwartale.

o Wedtug danych JLL na koniec 3g21 obiekty realizowane na zasadach spekulacyinych zdecydowanie zwigkszyly udziat 7 30% na koniec 2020
do obecnych 43%.

o Liczqe 4q skum. popyt brutto wyni6st nieodnotowane dotychczas blisko 6,1 min m2 po wzroscie 0 24,5% r/r.

© Na koniec 3921 wspdtczynnik pustostanéw na 12 monitorowanych przez IRF rynkach spadt o rekordowe 354 pb r/r do 4,83%. Spadek
wspdtczynnika utrzymywot sig zarGwno z 1h21, jok i w 3q21. Obecnie wspétczynnik pustostandw jest o 138 pb nizszy od $redniej za lata 2017-
2020 (6,21%) i jest najnizszy od ponad trzech lat.

® Na koniec 3921 czynsze efektywne pozostawaly w trendzie bocznym spadajqc na wybranych rynkach, o rosnqe gdzie indziej (zwtaszcza w
Warszawie). Ze wzgledu na silny wzrost EUR/PLN czynsze wyrazone w zotych zwigkszyly sig nieznacznie, lecz i tutgj wystgpity spadki na
wybranych rynkach.

® Nu tle wszystkich sektoréw nieruchomosci komercyjnych wplyw epidemii Covid-19 na sektor magazynowy byl
najbardzie] pozytywny. W odréinieniv od sektora bivrowego, sektor logistyczny nie ucierpict z tytulu pracy zdalnej, o w odréznieniv od
sektora handlowego przestoje produkcyine w przemysle byly ograniczone. Sektor magazynowy zyskat na zdynamizowaniu rozwoju e-
commerce, na odchodzeniu od zasady ,just in time" oraz ze wzgledu na perspektywg diugotrwotego procesu skracania taficucha dostaw w

postaci ,near shoringu”.

7.2. Charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci.

Ivédla informacii: rejestr cen § wartodd nieruchomodd znejdujgey sig w zasobach Wydzialy Geodezji i Katastru Starsstwa

Powiatowego we Wrodawiu.

) rodzaj rynku:
- transokje dotyczqge sprzedozy prawa whasnosci oroz prawa uzytkewania wieczystego nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, z
urzgdzonymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, przeznaczonymi pod tereny zabudowy ustugowej, tereny
obiektéw produkcyjnych, skiaddw i magazynéw, powierzchnia dziatek min. 4000m?,

h) chszar rynky:
- powiat wroctawski ziemski, wytqczono nieruchomosc nujbardziej atrakeyjne lokalizacyjnie,

t) okres hadania rynku:
- od stycznia 2020r. do listepada 2021r.,

d) popyiipodai:
- no badunym obszarze rynek $rednio rozwinigty, $rednia ilos¢ transakeji, stwierdzono podaz ofertowq podobnych nieruchomoéd w
serwisie ,Morizon” — oferty sprzedazowe dotyczq ponad 10 nieruchomosci o podobnym charakterze.

| ]
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7.3. Analiza lokalnego rynku nieruchomoéci.

Dokonano analizy transukeji na lokalnym rynku nieruchomod. Poszukiwano nieruchomodc podobnych do nieruchomosci wycenianej pod
wzglgdem potozenia, stanu prawnego, przeznaczeni, sposobu korzystania i innych cech wptywajgeych na wartoé¢ nieruchomosci. Wykluczoneo
transakeje, w ktérych wystqpity czynniki ograniczajqce:

- przymusowa sprzedoi,

- sprzedaz 7 odroczonym terminem platnosci,

- sprzedai w drodze przetargu o ile ceny te odhiegaty od przecigtnych cen.

Wybrano nieruchomosci podobne do wycenianej, ktére:

- byly przedmiotem obrotu rynkowego,

- Znane s ich ceny transakcyjne i warunki zawarcia transakeji,

- znany jest katalog cech rynkowych, wplywajacych na cene.

W wyniku analizy odnotowano 40 transakeji nieruchomosci o pozqdanych parametrach. Po odrzuceniu transakeji nieruchomosciami o
cechach zanadto odbiegajgcych od nieruchomosci wycenianej oraz o cenach transakcyjnych znacznie wykraczajqeych poza ceny Srednie, joko
bazg transakcying do oszocowania wortosci przedmiotowej nieruchomodc przyjgto 21 transakcji, ktrych zestawienie zawiera tab. nr 1.

Tabela nr 1. Zestawienie transakcji nieruchomosci gruntowych zabudowanych no rynku lokalnym.

5 " " cena
L tru::::tcii powiat gt obogh POW“:“H:h"m ::::::If(::f::i trun;:i:yinu iedr;?;;]kzowu

1 2021-09-07 wroclawski Kobierzyce Domasiaw 23898 U 3584700 150,00
1| 2021-08-13 sirzelifiski Strzelin SICZAWIN 5000 U 990 000 2 198,00
3 2021-07-09 wraclowski Siechnice Siechnice 8503 pU 1402 995 2t 165,00
4 2021-06-08 wroctawski Koberzyce Kobierzyce 5405 PU 12195122t 215,63
5 2021-05-28 wroctawski Siechnice Siechnice 13019 P, U 2500 000 192,03
6 2021-05-25 trzebnicki Wisznia Mala LIGOTA PIEKNA 10900 AG,U 2029 500 186,19
7 | 2021-04-26 $redzki Migkinia WROBLOWICE 19584 U 2545920 # 130,00
8 2021-04-19 wroclowski Kobierzyce Maoluszdw 27500 AG 4477275 4 162 81
9 2020-12-31 wroctawski Siechnice Terniki Wroclowskie 10608 PU 1800 000 zt 169,68
10 | 2020-12-23 frzebnicki Trzebnica Trzebnica 5003 PU 726124 2t 145,14
11 | 2020-12-16 wroctawski Kobierzyce Kobierzyce 9997 PU 2200 000 ¢ 220,07
12 | 2020-11-05 wroctawski Kobierzyce Domastaw 21400 P, U, RL 4280 000 200,00
13 2020-10-29 wroclawski T6rawina Milejowice 3400 PU 1093 680 2t 130,20
14 | 2020-10-29 wroclawski Dlugolgka Wilczyce 9700 UK 1550 000 z4 159,79
15 | 2020-09-15 Sredzki Migkinio WRGBLOWICE 12001 PUK 1680 140 zt 140,00
16 | 2020-09-15 Sredzki MigKinia WROBLOWICE 33660 PU 5049 060 2 156,06
17 | 2020-09-13 $redzki Migkinio WROBLOWICE 41960 P.UK 6715000 = 160,03
18 | 2020-04-09 wroctawski Kobierzyce Tyniec Maty 11492 AG, P, UK 2103 587 2t 183,05
19 | 2020-04-09 wroclawski Kobierzyce Tyniec Maly 17979 AG,P,U 38949314 216,64
20 2020-04-09 wroclawski Kobierzyce Tyniec Maly 23760 AG,P, U 4547512 ¢t 191,39
| 2020-04-07 olawski Olawa OLAWA 5464 P 806 634 7t 147,63

(mox 225,63

Cmin 130,00

(§r 172,54

wspétczynniki 1,308

korygujqce 0,753

Ceny transakcyjne wahajq sig w przedziale od 130,00 zt/m? do 225,63 t/m? w zaleznosd od cech rynkowych majqeych wptyw na ceny na
rynku lokalnym.

®  Okreslenie cech rynkowych i ich wag majqcych wplyw na ceny na rynku lokalnym.

Cechy rynkowe nieruchomosti gruntowych niezabudowanych wynikajg ze specyfiki tego segmentu rynkv. Cechy rynkowe sq to tokie
kryteria, na podstawie ktérych potencjalni nabywey oceniujq nieruchomost, ktérq zamierzajq nabyc. Analiza rynku wskozuje, ze istnieje kilka
atrybutéw (cech), ktére decydujq o poziomie cen tego typu nieruchomodci. W wyniku analizy rynkv nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych na rynku lokalnym, preferencji potencjalnych nabywcdw, wywiady w biurach posrednictwa handly nieruchomoéciomi oraz
wiasnych obserwacji ustalono, ze wplyw na ceny w/w nieruchomosi majg nostepujqce czynniki:

10 |
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- lokalizacjo i sqsiedztwo,

- dostgpnosc komunikacyjna,
- potencjat inwestycyjny,

- dostgp do medidw,

- powierzchnia dziotki.

W wyniku analizy nie stwierdzono znacznego wptywu no ceng rodzaju prawa do gruntu (whasnoéc, uzytkowanie wieczyste).
Kozda z cech rynkowych, ktdre sig uwzglednia, wptywa na wartoé¢ nieruchomodci. Wptyw ten okreslany jest poprzez dobér odpowiedniej
wagi cechy, wyrazonej w procentach. Suma wag wynosi zawsze 100% i odnosi sie do réznicy:

AC= (max - (min
gdzie:
Cmax — zonotowano nojwyisza ceno w zhiorze,
Cmin — zanofowana najniisza cena w zbiorze.

Wagi poszczegéinych cech okredlono w sposéh analogiczny jak cechy rynkowe wptywajgce na ceny nieruchomodci na lokalnym rynku.
Zestawienie cech rynkowych, ich gradacjg, opis oraz wagi cech zawiera tabela nr 2.

Tabela nr 2. Cechy rynkowe majgce istotny wptyw no ceny fransakcyjne nieruchomosci.
Cecha Woga | Ocena cechy i jej
rynkowa cechy | wartoé€ lizhown

Opis

Lokalizatje bezposradnio przy ruchliwych ciggach komunikacyinych, dobra ekspozycja ohiektéw,

Lakalizacjo Korzystna (3} widoeznost z drogi, otoczenie zahudowy przemystowe, oddalona zabudowa mieszkaniowa
: 20% (otoczenie hezkonfliktowe).
kil Srednia (2) Srednia ocena stanu cechy.
Mniej korzystna (1) Pogorszona ocena stanu cechy.
Korzysta (3 Lokelizacja w odleglogci do Skm od pujbliiszagu Wjazdu no autostradg lub drogg ekspresowy,
dojuzd do wjozdu dogodny.
Dostgpnost E g Lokalizacju w odlegtosci Skm - 10km od najhlizszego wigzdu na autostrade lub dro
komun&ilfucy{na 2548 eils Y ! ekspresowq, dojazd du!:;odnly. f =
” Lokulizacja w odleglosci powyzej 10km od nujblizszego wjazdu na autosiradg lub droge
uba {1} i S
ekspresown lub krécej ale dojozd niedogodny.
Moziiwe optymalne wykorzystaniu potencjotu inwestycyjnego nieruchomosci - kszialt dzialki
Maksymalny (3) regularny, rzefba terenu dogodna, brak przeszkad terenowych, brak ograniczefi planistycznych
Potencjal oraz prawnych, dosigp do drogi publicznej, urzqdzony dojozd.

: : 30% £ L. Wystgpujq $rednie utrudnienia w optymalnym wykorzystaniu potenciol inwes tyjnego
inwestycyjny i $redni {2) FSiepuiL pZiemtr{umﬂci. Zystaniu potenc] estycyineg

Wystepujq znaczne utrudnienia w optymalnym wykorzystaniu potencjalu inwestycyjnego

Pogorszony (1) 3 b
nieruchomosci.
Korzysina (3) Dostgpne wszystkie media (energin, woda, kanalizacjo, goz). ]
Infrastruktura | 15% Srednia {2) Dostepne podstawowe media (energia, woda.
Nikorzystna (1) Media w wigkszej odlegtosci.
. . Droisza {3) poniiej 8 000 m?
R ““;‘“.’i;'.‘"'“ 10% Srednia (7] $000 m? - 16 000 m?
g Taiisza (1) powyzej 16 000 m?

®  Analiza trendv zmian cen w czasie.

W wyniku analizy rynku lokalnego stwierdzono, ze ceny na nieruchomosci gruntowe niezabudowane o podobnym do wycenianej
nieruchomosci charakterze w badanym okresie ulegaty zmianie w bardzo niewielkim stopniu. Minimalna przewaga podazy nad popytem w
zakresie analizawanego rynku nieruchomodd skutkowat wzgledng stabilizacjg cen transakeyjnych lub ich bardzo nieznacznym spodkiem. W
zwiqzku z pomijalng wielkosciq spadku cen w badanym okresie w toku dalszej wyceny nie aktualizowano cen transakcyjnych na datg wyceny.

8. Sposdb wyceny.

8.1. Uwarunkowania prawne.
Celom wyceny jast okraglenie wartoéci rynkowsj prawa wlasnos przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb likwidacji w drodze sprzedaiy
w prowadzonym postgpowaniu upadtosciowym.
Zgodnie z art. 28 ust. 1a ustawy o rachunkewoss nieruchomogci (-+.) wycenio sig (...) wedtug ceny rynkowej bgds inoczej okredlonej
wartosti godziwej. Zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowo$ci wartoéé godziwa to kwota, za jakq dany sktadnik mogtby zosta¢
wymieniony, (...), na warunkach transakeji rynkowej pomigdzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi nie powigzanymi ze sobg

§
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stronami. Warto$¢ godziwg moze odzwierciedla¢ cena sprzedazy pochodzqea z rynku. Dla nieruchomogd wartoét godziwg stanowi zatem
wartos¢ rynkowa, zdefiniowana w ustawie o gospodarce nieruchomoéciami.

Zgodnie z celem wyceny oraz zasadami wynikajqcymi ze stosownych przepiséw, obowigzkiem wycenijqcego jest okredlenie wartodci
rynkowej przedmiotu wyceny, stosownie do przepisu art. 150 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami {przepis [2]): Wartost rynkowg
okresta sig dla nieruchomosc, kidre sq lub mogq by przedmiotem obroty,

Pojecie wartosti rynkowej zdefiniowane zostato w art. 151 ust. 1 tej ustawy jako szacunkowa kwota, jakq w dniv wyceny mozna vzyskat
za nieruchomost w iransokqi sprzedazy zawieranef na warunkach rynkowych pomigdzy kupujgeym a sprzedafgeym, kidrzy majg stanowczy
zomiar zowarde umewy, dziafafg z rozeznaniem Postepujy rozwaznie oraz nie znagdujg sig w Sytvagi przymusowej,

Do okre<lenia wartosci rynkowej nieruchomosci (art. 152 ust. 3 przepisu [2]), stosuje sie podejstie pordwnaweze lub podefscie dochodowe
a w przypadkach szczegélnych podejscie mieszane. Biorge pod uwage powyzsze uwarunkowania prawne oraz wyniki analizy rynku, wartoé¢
rynkowa okreslona zostanie przy zastosowaniu podejscin poréwnawczego. Z dostgpnych w podejsciu pordwnawczym metod szacowania
zastosowana bedzie metoda korygowania ceny $redniej.

8.2. Metodyka wyceny.
Przyjgta metodyka wyceny zdefiniowana zostata w obowiqzujqcych przepisach w sposéb nastgpujgcy:

Podejscie poréwnawcze (ort. 153, ust. | ustawy o gospodarce nieruchomosciomi) palega na okresleniv wartosi iervchomoss przy
ZafoZents, Ze wartost ta odpowiada cenom, fakie vzyskano za nieruchomosii padobng, kidre byly przedmiotem obroty rynko wego. (eny e
koryguje sig ze wzgled na cechy rdznigee mieruchomosei podobne do wycenianej oraz uwzglednia sip zmiany poziomy cen wskutek upfywy
czasv. Podefstie pordwnawcze stosyje sig, fezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosti podobnych do nieruchomosci wycenianej.

W podeystv pordwnawezym (§ 4, ust. 2 rozporzqdzenia) stosuje sig mefodg pordwnywania parami; metodg korygowania ceny srednisf
albo meiodg analizy siaiysiycznej rynku,

Przy metodzie korygowania ceny sredniej (§4, ust. 4 rozporzqdzeni) do pardwnaif przyjmuje sig z rynky wiastiwego ze wzgledy no
pofoZenie wycenianej nisruchomosd co najmnief kilkanasde nieruchomost podobnych, ktdre byly przedmiotem obroty rynkowego i dlg
Kidrych znane sq ceny fransokcyine, warsnki zowarco fransakefi oraz cechy fych mieruchomosti, Warfose niervchomosc bgdgce przedmiofem
wyceny okresla sig w drodze korekty srednisj cony nieruchomosci podobrych wspdiczynnikami korygujgcyms, uwzglgdniajgcymi rdznice w
poszczegdinych cechach tvch nieruchomosd,

Procedura postgpowania pizy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej:

1. Utworzenie zhioru transakcji nieruchomosciami podobnymi, stanowigcego podstawe wyceny.

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

Ustalenie cech rynkowych wplywajgcych w sposob zasadniczy no zréznicowanie cen na rynku nieruchomosi.

Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych (gruducja stanéw cechy rynkowej).

Wybbr do poréwnof ze zbiory transokeji co acjmniej kilkunastu nieruchomodd najbardziej podobrych pod wzgledem cech

rynkowych do nieruchomosci stanowiqcej przedmiot wyceny, ich opisem i charakterystyka.

Charakterystyka wycenianej nieruchomosc z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjgtej skali cech rynkowych.

Obliczenie ceny sredniej (C4r) ze zhioru transokgi stanowigcych podstawg wyceny.

9. Korekio ceny éredniej (C$r) wspstczynnikami korygujgeymi uwzgledninjgeymi réznice w poszezegdlnych cechach nieruchomosci
przyjetych do pordwnan.

10. Obliczenie wertodt rynkowej jednostkowe; wycenianej nisruchomoéei wedbug formuly:

e e

oo~y

n
Wg =Cyx Xy
i=1
gdzie:
We —warto rynkowa nieruchomosd,
C: —renn &radnia w prébee reprezentatywnej,
n —liczba wspélczynnikéw korygujgeych,
Ui — oznacza wielkosdi i - tego wspélczynnika korygujgcego.
11. Okredlenie warfosci wycenidnej nieruchomosc na podstawie iloczynu z  warfosd jednostkowej i lizby  jednostek

poréwnawczych (m? powierzchni budynku, ha gruntu).

N

e
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}i Operat szaconkowy niervchomose gruntowsj nizzabudawane; - deiciti ar 5 68/3 0 pouierzchni 10985 ha - potozonci w Wierzbicach, ob-. 0077 Higrzbice, AM-1,
,4; am. Kobierzyce, pow af wrocliwski, woj. dolnosigskie.
i

9. Okreslenie wartosci nieruchomosci.

Podstawg obliczefi stanowi zbi6r 21 tronsakeji nieruchomoéci niezabudowanych podobnych do wycenianej, zhiér zebrany zostat w tabeli nr
1, scharakteryzowany pod wzgledem cech cenotworczych w tabeli nr 2. Juko jednostke por6wnawczq przyjgto 1 m? powierzchni gruntu. No
podstawie danych zawartych w tabeli nr 1 przyjgto nustepujqee dane wyjsciowe:
(ena minimalna: Cena moksymalna:
Crin = 130,00 zl/m2 Conex = 225,63 ZI/mi
(ena $rednia:
(e = 172,54 zt/m?
Zakres sumy wspdtczynnikdéw korygujgeych:
-dolna granica wspdtczynnikéw korygujgeych Crmin/Csr= 0,753
-gorne granica wsptczynnikéw korygujgcych Crvue/Cer= 1,308

Nieruchomo$¢ o nujwyzszej cenie jednostkowej — tabela nr 1, pozycja nr 4.

Data transakdji: 08.06.2021r. Cena jednostkowa: 225,63 z/m2

Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana przeznaczona pod zabudowg produkcyjno-ustugowq, potozona w Kobierzycach, gm. Kobierzyce,
pow. wroctawski, powierzchnia gruntu: 5405 m2,
Lokalizacja i sqsiedztwo: korzystna (3) — nieruchomos¢ pofazona bezpodrednio przy ruchliwej ulicy przelotowej, dobrze wyeksponowang,
w kompleksie dziatajqeych podmiotéw gospodarczych, dobrze zagospodarowane ofoczenie nieruchomosc.
Dostgpnos¢ komunikacyjna: korzystna (3) — nieruchomos¢ potozona w odlegtodci Skm od weztu z autostradg A4, dogodny i bezkolizyjny
dojozd do autostrady.
Potencjal inwestycyjny: maksymalny (3} — korzystny ksztatt dziatki, brak przeszkdd terenowych, bezposredni dostep do drogi publicznej.
Infrastruktura: korzystna (3) — dostepne wszystkie media (energia, woda, kanalizacja, goz).
Powierzchnia dziatki: drozsza (3).

Nieruchomos¢ o najnizsze] cenie jednastkowej— tabela nr 1, pozycja nr 7.

Data transakcji: 26.04.2021r. Cena jednostkowa: 130,00 zt/m?

Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana przeznaczona pod zabudowg produkcyjno-ustugowq, potozona w Wrdblowicach, gm. Migkinia,
pow. éredzki, powierzchnia gruntu: 19 584 m2.
Lokalizacju i sqsiedztwo: niekorzystna (1) — nieruchomoé¢ potoZona na obrzezach wsi, w ustronnym miejscu, zta ekspozycja, w poblizu
skupisko zabudowy mieszkaniowej {otoczenie konfliktowe przy ucigZliwe] dziotalnosci gospodarczej).
Dostgpnosé komunikacyjna: niekorzystna (1) — nieruchomoé¢ pofozona w poblizu drogi krajowej, zjozd na najblizszg autostrade w
odiegiosci 1 2km.
Potencjat inwestycyjny: pogorszony (1) — niekorzystny ksziatt dziatki — dhogi i wgski, utrudniajgey zobudowe.
Infrastruktura: Srednia (2) — podstawowe medio w odlegtosc 200m.
Powierzchnia dziatki: tofisza (1).

Nieruchomo$¢ wyceniana.

Nieruchiomo$¢ gruntowa niezabudowana przeznaczona pod zabudowg produkcyjno-ustugowy, potozona w Wierzbicach, gim. Kobierzyce,
pow. wroctawski, powierzchnia gruntu: 10 985 m2.
Lokalizacja i sqsiedztwo: $rednia (2) — nieruchomost potozona w odlegtosc do 500m od drogi krajowej nr 8, widoczna z tej drogi, w nowo
powstajgcym kompleksie zabudowy przemystowo-magazynowej, $rednio zagospodarowane otoczenie nieruchomosc, $rednia ekspozyca
ewentualnych obiektdw,
Dostepnos¢ komunikacyjna: pogorszona (1)— nieruchomos¢ potozona w odlegtodci 12km od wezto z dutostradg A4,
Patencjal inwestycyiny: pogorszony (1) — korzystay ksztalt dzictki, brok przeszkéd terenowych, brak bezposredniego dostgpu do drogi
publiczne;, dojazd poprzez nieurzqdzong droge wewnetrzng, stosunkowa wysoki kaszt odrolnienia.
Infrastruktura: Srednia (2)— podstawowe media w odlegtodci ok. 100m od dziatki {bez gazu).
Powierzchnia dziatki: Srednia (2).

Okreglenie wartosci nieruchomosci, zgodnie z procedurg opisang w pkt. 8.2 operatu, przedstowiono w tabeli nr 3.



ﬁ Operal szacunkowy niervchomosd gruntowe) niezabudowang) - dzialki nr 568/3 0 powierzehni 1,0985 ho - poozonef w Wierzbicach, obr. 0027 Wisrzhics, AM-1,
g am. Kabierzyce, powiat wracliwski, woj. dolnosigskie.

Tabelo nr 3. Dkreslenie wartoéci rynkowej wycenianej nieruchomogci.

Cmin=_ 130,00 2t | Cmax=_ 225,63 A= 95631 powierzchnia m2 10985
zakres sumy wsp. korygujqeych Gr= 172,541
0,753 1,308 -
5, cechy skala cech wogi zakres min | zakres mox w;ii::;l:::";:iﬁv wspélczynniki
1 Iokalizacja i sqsiedziwo 3 0,20 0,151 0,262 2 0,206
2 dostgpnos¢ komunikacyjna 3 0,25 0,188 0,327 1 0,188
3 potenciaf inwestycyjny 3 0,30 0,226 0,392 1 0,226
4 infrastruktora 3 0,15 0,113 0,196 2 0,155
5 powierzchnin dziatki 3 0,10 0,075 0,131 2 0,103
b suma 1 0,753 1,308 0878

Wartos¢ Tm? wycenianej nieruchomosci okreslono wedtug wzoru:

n
Wy = cérz Ui x k
=1

gdzie:

We— warto$¢ 1m? szacowanej nieruchomosd

(s~ érednia cenn 1m? w prohce baduane|

U wielkoéci i-tego wspélczynnika korygujqeego

n—liczbo wspélczynnikéw korygujgeych

k— wspélczynnik korekcyjny z zakresu 0,9 — 1,1 - stosowany gdy nieruchomos$¢ posiode wady lub zalety
wykraczajgee poza cechy rynkowe.

We= 172,54 21/m? x 0,878 = 151,45 d/m?
Wartos¢ wycenianej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej o powierzchni 10 985 m? okre&lono wedtug wzoru:

Wan =Wex P
gdzie:
Wrx— wartos¢ rynkowa nisruchomosci
P — powierzchnia szacowanej czgéd nieruchomoéd w m?

Win = 151,49 2/m?x 10985 m? = 1 664 117 zt

przyjeto: Wan = 1 664 000 z}

10. Wynik koficowy z uzasadnieniem.

10.1. Warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny - nieruchomosci gruntowej niezabudowanej - dziotki nr 568/3 o powierzchni 1,0985 hq -
potoZonej w Wierzbicach, obr. 0027 Wierzhice, AM-1, gm. Kobierzyce, powiat wroctawski, woj. dolnoslyskie, objetej ksiggq wieczystg nr KW
WR1K/00079799/1, joko prawa whasnosdi, oszacowanej w podejsciu pordwnawczym, metodg korygowania ceny $redniej, wg stanu z dnia
10.01.2022r. i okreslona wg cen na dzief 10.01.2022r. wynosi:

Wen = 1664 000 a1

—an VT YVv il

stownie ztotych: milion szeséset szes¢dziesiqt cztery tysigee.

10.2. Oszacowana warto$¢ odpowinda cenom transakcyjnym jukie uzyskano zao podobne nieruchomo&ci na budanym rynku. Wartoé¢
nieruchomosci ma odzwierciedlenie w bazach transakeji i stanowi najbardziej prawdopodobng ceng mozliwg do uzyskania na rynku przy
aktualnym sposobie uzytkowania nieruchomodi.

m_\
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-
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g Operat szacunkawy nieruchomosd geunto wef niezabudewangy - drialki nr 568/3 0 powierzchni 1,095 ha - polozonej w Wisrzbicach, obr. 0027 Wierzbice, AH- '
i gm. Kobierzyce, powiat wroclawski, woj. dolnoskyskie.

11. Klavzule i zastrzezenia.

11.1. Operat niniejszy opracowano zgodnie z obowigzujqeymi przepisami oroz z Powszechnymi Krojowymi Zasadami Wyceny PFSRM.

11.2. Wartos¢ nieruchomosci okreslona zostata na podstawie cen netto — bez podatku VAT,

11.3. Autor wyceny nie ponosi odpowiedzialnoéd za wykorzystanie operatu bez jego zgody do celéw innych iz podano w opracowaniv.

11.4. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany dlo celu, dla ktérego zostat sporzqdzony, przez okres 12 miesigcy od dafy jego
wykonania, chybu ze wystqpiq zmiany uwarunkowadi prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gaspodarce
nieruchomosciomi. Po uptywie tego okresu operat moze by¢ wykorzystywany po potwierdzeniu jego aktualnoéci przez autora opracowania.

11.5. Okrelona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia Zadnych obcigzefi z tytuy hipotek nieruchomosci oraz tych kidre nie sq
rzeczoznawcy znane.

11.6. Rzeczoznawca nie bierze odpowiedzialnoéci za wady ukryte wycenianej nieruchomoéd, ktérych wystgpowania nie mdgt stwierdzi¢
przy dokonywaniu wizji lokalnej.

11.7. Oceno stanu technicznego budynkéw nie stanowi ekspertyzy budowlane;.

11.8. Wszystkie obliczenia byly dokenywane w arkuszu kalkulacyjnym, skqd mogq wynika¢ bledy zaokrggled.

podpis wyceniniqcegg:"‘

12. Zalgezniki.

1. Dokumentacja fotograficzna.

2. Protok6t bodania ksiggi wieczystej.
3. Wypis z rejestru gruntéw.

4. Kopiu mapy ewidencyjnej.

5. Kopia policy 0C autora operatu.



Operat szacunkowy misruchomosd grontowej niezabudowaney - dziati ar $68/3 0 powierzchni ],0985 ha - polozons/ w Wierzbicach, obr. 0077 Hierzbice, AM-1,
gm. Kobierzyce, powiat wrodawski, woj. dalnosiystie,

Zotgeznik nr 1 — dokumentacja fotograficzna wycenianej nieruchomogci (stan na dziefi ogledzin).

Widok z drogi krajowej nr 8:

Wewngtrzna droge dojozdowa (dz. 568/1)

Wyceniono dziatka:

16 | WromA cha ol Radksdom Klasa, 59900 Jgmzelse ol Szofioma 4 fol, 694 267 278




]
E Operal szacunkowy pieruchomosd grontowsf niszabudy wanef - dzialki nr 568/3 o powierzchni 1,0985 b - polozons] w Wierzbicach, obr, 0077 Wierzbive, AH-1,
; gm. Kobjerzyce, powini wrodlawski, woj. dalnasigskie.

Zatgeznik nr 2
Protokdt badania ksieqi wieczystei

Badania ksiggi wieczystej dokonano dnia 10.01.2022r. korzystajqc z elekironicznego systemu wglgdu do ksiqg wisczystych Ministerstwa
Sprawiedliwodci: www.ekw.ms.gov.pl.

Ksieno wieczysta nr WR1K/00079799/1:

Oznaczenie ksiggi wieczystej:

Typ ksiggs: Nieruchomo$¢ gruntowa.

Stan w czasie zafozenie: Totozenie ksiggi wieczystej w wyniku odfqezenio czgsci nieruchomosi z innej ksiggi wieczystej.
Chwilo zapisanie: 19.01.2006r., chwila yjawnienie: 27.01.2006r.

Dziat 1-0 — oznaczenie nieruchomosci:

Potozenie

Wojewddztwo: dolnoslqskie, powiat- wroctawski, gmine: Kobierzyce, migfscowast Wierzhice.

Dziutko ewidencyjna

Nr dziatki: 5683, sposdb karzystanio: R — grunty orne,

obszar:1,0985 ha.

Dziat I-SP — spis praw zwiqzanych z wlasnoscig:

Rodzaf prawa: uprawnienie wynikajgce z prawa vjawnionego w dziale 1l innej ksiggi wieczysts;.

WRIK /00305750 / 0.

Dziat I1- whasnosé:

Weasticiet

- Lidio Maria Synowiec — udziot 1/1.

Dzial Il — prawa, roszczenia i ograniczenia:

Kodzaj wpiso:inny wpis.

Trest wpisu:zokaz zbywania lub obcigzania.

Rodzaf wpisu:inny wpis.

Trest wpisu:

WSZCZECIE POSTEPOWANIA W SPRAWIE O UZNANIE ZA BEZSKUTECZNA WOBEC MASY UPADLOSCI ATS S.A. W UPADLOSC] Z SIEDZIBA W
WIERZBICACH UMOWY SPRZEDAZY 7 DNIA 09.10.2017R. ZAWARTE) POMIEDZY ECOPOWER S.A. W WARSZAWIE A LIDIA SYNOWIEC { REP A NR
6856/2017 PRZED NOT. E. RADGIEWSKA)

Dzial IV — hipoteka:

KRodzaj hipoteki: hipoteka umowna, suma:700 000 zt, wigrzyciel hipoteczny: Christian Synowiec.

Uwaogi:
- zopisy dziaku | i 11 KW WR1K/00079799/1 nie sq_zqodne z danymi z ewidencji gruntéw w zukresie whasciciela nieruchomodd.
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Znak sprawy: TE.420.22.2022

Wojewodztwo: dolnoslaskie
Powiat: wroctawski
Jednostka ewidencyjna: 022305_2, Kobierzyce
STAROSTA POWIATU WROCLAWSKIEGO

ul. Tadeusea Kikeiugeki 131 Obreb ewidencyjny: 0027, Wierzbice
50-440 Wroctaw

(nazwa organu wydajacego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 04-01-2022 09:06:53

Nr jednostki rejestrowej: G292

Osoby: 1
Udziat . ..
Forma wiadania Dane osoby fizycznej / instytucji
- ECOPOWER SPOtKA AKCYJINA REGON: 145836772 NIP: 9522115014
GHESHGEE siedziba: ul. Sokolnicza 5/23, 53-676 Wroctaw

Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dziatki Powierzchnia __UZytek i klasa bonitacyjna ;
Identyfikator | Adres Iha] I A Pow. ffia] Nr KW lub inne dokumenty
Wierzbice Rllla 0.5076
568/3 RHIb 0.2151
022305_2.0027.568/3 10883 RIVb 0.3034 WR1K/00079799/1
RV 00724

_ Razem powierzchnia dziatek fhal:  1.0985  ha

Stownie: _jeden hektar dziewigtset osiemdziesiat pieé metrow kwadratowyh
Oznaczenia uzytkdw i klas

Rilla - Grunty orne
RIllb - Grunty orne

Z Yy Starost
, 100
Katbrzyna Niedirzak

seqdeta
04-01-2022

Sporzgdzit(a): Klaudia Tymeczyszyn

{imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIAEALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Hiniejszym potwierdza sig, ze:

Wycena Nieruchomosci Radostaw Klasa

£9-900 Zgorzelec, Szafirowa 4

posiada zawarte abowiazkowe ubezpiaczenie
w Powszechnym Zakiadzie Ubezpieczen 9A

Nr polisy SRM0011013

na okres: 25/06/2021 - 24/06/2022
na sume gwarancyjny: 50 000 EUR
stownie: pigédziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 207.00 PLN

]
nofdty baivka
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